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Abstrakt 
Práce pojednává o klientských změnách ve zvoleném developerském projektu oproti 
standardu. Z katalogu změn budou vybrány jednotlivé položky, které nahradí původní 
standard. Návrh vzhledu bytu je tvořen na základě harmonického bydlení podle učení 
feng shui. Navržené změny budou vyčísleny a poté z nich bude stanovena celková suma 
nákladů na klientské změny oproti standardu. 
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Abstrakt 
The thesis is abouth client changes in the selected development project compared to the 
standard. The catalog changes will be selected each item that replaces the original 
standard. The proposal looks flat is formed on the basis of harmonious living according 
to the teachings of feng shui. The proposed changes are enumerated and then one will 
be determined by the sum total of the cost of the client changes compared to the 
standard.  
Key words 
client changes, development project, feng shui 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bibliografická citace VŠKP 
 
ROUBCOVÁ, Veronika. Kalkulace nákladů na klientské změny úpravou standardu 
developerského projektu. Brno, 2014. 50 s., 6 s. příl. Bakalářská práce. Vysoké učení 
technické v Brně, Fakulta stavební, Ústav stavební ekonomiky a řízení. Vedoucí práce 
Ing. Gabriela Kocourková. 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Prohlášení: 
  
Prohlašuji, že jsem bakalářskou práci zpracovala samostatně a že jsem uvedla všechny 
použité informační zdroje. 
  
V Brně dne 25.5.2014  
 
                                                             …………………………………………………… 
                                                                                           podpis autora 
                                                                                          Veronika Roubcová 
  
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PODĚKOVÁNÍ 
Děkuji tímto své vedoucí bakalářské práce Ing. Gabriele Kocourkové za cenné rady a za 
osobitý přístup. Velmi děkuji celé mé rodině a příteli Lukáši Nahodilovi, že mě během 
celého bakalářského studia podporovali. Poděkování patří také Ing. Lence Nahodilové, 
která mi poskytla materiály k praktické části bakalářské práce. 
  
 
 
OBSAH 
1       ÚVOD ......................................................................................................................... 10 
2 DEVELOPERSKÝ PROJEKT .................................................................................... 11 
2.1 Developerská výstavba............................................................................................... 11 
2.2 Financování developerských projektů........................................................................ 11 
2.3 Rizika investice .......................................................................................................... 13 
2.4 Standard developerské výstavby ................................................................................ 14 
2.5 Klientské změny ......................................................................................................... 15 
2.6 Dokumenty a náležitosti klientských změn................................................................ 16 
3 POJMY VE VÝSTAVBĚ ............................................................................................ 18 
3.1 Náklady ...................................................................................................................... 18 
3.2 Fáze projektu .............................................................................................................. 19 
3.3 Ceny ve stavebnictví .................................................................................................. 20 
3.4 Investiční výstavba ..................................................................................................... 21 
3.5 Stavební kontrakt ....................................................................................................... 22 
3.6 Účastníci a smluvní vztahy investičního procesu ...................................................... 23 
4 SITUACE BYTOVÉ VÝSTAVBY NA TRHU .......................................................... 25 
     4.1 Orientační hodnota bytových staveb ......................................................................... 25 
     4.2 Velikost bytů v dokončených bytových domech ...................................................... 26 
     4.3 Aktuální vývoj nemovitostí ....................................................................................... 27 
5 FENG SHUI ................................................................................................................. 29 
     5.1 Co je to feng shui ...................................................................................................... 29 
     5.2 Jing a jang ................................................................................................................. 29 
     5.3 Pět elementů .............................................................................................................. 30 
     5.4 Feng shui v Evpropě.................................................................................................. 31 
     5.5 Základy navrhování ................................................................................................... 32 
6 ZPRACOVÁNÍ KONKRÉTNÍKO DEVELOPERSKÉHO BYTU ............................ 35 
6.1 Informace o developerském projektu  ........................................................................ 35 
6.2 Parametry projektu ..................................................................................................... 36 
6.3 Popis standardu .......................................................................................................... 36 
6.4 Návrh klientských změn podle feng shui ................................................................... 39 
 
  
 
 
7 NÁVRH KONKRÉTNÍCH KLIENTSKÝCH ZMĚN ................................................ 41 
7.1 Koupelna  ................................................................................................................... 41 
7.2 Pokoj .......................................................................................................................... 41 
7.3 Předsíň ........................................................................................................................ 42 
7.4 Obývací pokoj+kk ...................................................................................................... 42 
7.5 Vyčíslení nákladů ....................................................................................................... 44 
7.6 Hodnocení klientských změn ..................................................................................... 47 
8     ZÁVĚR ......................................................................................................................... 48 
9     SEZNAM POUŽITÝCH ZDROJŮ .............................................................................. 49 
10   SEZNAM OBRÁZKŮ A GRAFŮ................................................................................ 50 
11    PŘÍLOHY .................................................................................................................... 51 
 
 
  
 
10 
 
 
1 ÚVOD 
 
Zaměřením bakalářské práce je developerská výstavba. Účelem práce je získat přehled, 
jak vzniká výstavba bytových domů pod záštitou developerské firmy. Konkrétní 
problematikou, kterou se bude práce zabývat, budou klientské změny oproti standardu. 
 
 Developerské projekty jsou v posledních letech moderní metodou získání nového 
bydlení s možností rovnou se nastěhovat, tzv. stavba na klíč. Developeři za zákazníka 
vyřídí veškerou legislativu a právní záležitosti. Po celou dobu nesou na svých bedrech 
určité riziko. Developerské projekty jsou totiž investicí a u investic není zaručen jistý 
výnos. Přesto se dá říct, že investovat do nemovitostí patří mezi nejjistější investici. 
Cílem práce je tedy osvojit si znalosti vzniku developerských bytových domů a zjistit 
informace o možnosti upravit si byt nadstandardně. Klientské změny jsou běžnou 
součástí developerských projektů.  
 
V teoretické části budou osvojeny znalosti v oblasti vzniku a chodu developerských 
projektů. Práce ujasní, jaká rizika se vážou ke vzniku a chodu takového projektu. Práce 
se bude zabývat financování developerské bytové výstavby i s pomocí budoucích 
kupujících. V této práci je definován standart developerské bytu. Práce ujasní, jaké 
mohou být klientské změny a co být klientské změny nemohou.  
 
V praktické části pak bude zpracován návrh bytu podle feng shui. Bude navržena změna 
typového bytu odlišná od podkladů developerů. Z katalogu budou vybrány klientské 
změny, které budou vyhovovat konkrétnímu návrhu. Poté se vyčíslí jejich náklady, 
které budou brány z kategorie odpovídající určité změně. Celková suma za klientské 
úpravy bude stanovena součtem jednotlivých nákladů na změny.  
 
Zpracování návrhu developerského bytu podle metody feng shui je zvoleno na základě 
hlubšího zájmu autorky práce. Je to princip, který se v posledních letech rozvíjí i u nás 
v Evropě. Stále více lidem se dostává do podvědomí a je poptávka po této specializaci. 
U nás v České Republice už existuje několik firem, které projektují podle feng shui.  Je 
to harmonie bydlení a pocit domova, proto nelze někomu vnucovat tuto techniku, když 
nemá pocit, že je pro něj užitečná a přínosná. 
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2 DEVELOPERSKÝ PROJEKT 
 
2.1 Developerská výstavba 
 
Developer je osoba nebo firma pověřená všemi činnostmi na realizaci stavebního 
projektu. Od plánování projektu, chod realizace a konečný prodej nebo pronajímání 
nemovitosti. Developeři vyřídí veškerou administrativu a právní náležitosti pro 
zhotovení nemovitosti. 
 
Investor je osoba připravená vložit prvotní finanční prostředky na realizaci projektu. 
Nevylučuje se, že investor může být zároveň developerem. Investor si vybere 
developerskou firmu, které zadá svůj podnikatelský záměr výstavby nemovitosti, u 
které očekává finanční výnos. Mezi sebou uzavřou písemné dokumenty, za co vše od té 
doby zodpovídá jaká strana. Většinou vše přebírá developerská firma, která zhotoví 
stavbu na klíč. Ve většině případů se kupující rovnou nastěhuje a stavbu užívá k 
bydlení. 
 
Od developera se v počáteční fázi očekává, že prozkoumá situaci na trhu a podá 
vyhodnocení situace. V této fázi se může investor rozhodnout, jestli se mu zdá situace 
výhodná a chce projekt realizovat. Pokud ne, hledají společně jiné řešení. A to tak, že 
najdou jinou lokalitu pro výstavbu nebo vyhotoví jiný projekt či záměr. Rozhodování o 
realizaci může trvat několik let. Je třeba si dobře rozmyslet, jak nejlépe peníze 
investovat. Probíhá zde mnoho průzkumů. 
 
Pak se přechází do fáze projektování a plánování. Úkolem developera je zajistit tým 
profesionálů, kteří odvedou kvalitní práci v projektové a plánovací činnosti. Tým 
obsahuje zpravidla finanční poradce, investiční odborníky, architekty, projektanty, 
technické pracovníky. Developer musí zajistit finanční stránku projektu a zvolit 
vhodnou metodu investování. Pak nastává projektová a inženýrská činnost, což je 
nejdelší období, které může trvat někdy až desítky let. Developerská firma zařizuje 
všechny povolení, administrativní dokumenty i stavební dozor. Dohlíží na vše až ke 
zkolaudování a pak následnému prodeji nebo pronajímání. Podobně též [1]  
 
 
2.2 Financování developerských projektů 
 
U developerských projektů záleží na podnikatelském záměru investora a na velikosti 
navrhované nemovitosti, tím pádem i na objemu vynaložených prací. Investoři 
(developeři) na menší zakázku jsou schopni realizovat projekt z vlastních zdrojů. 
Vlastní zdroje ze základů ekonomie jsou hospodářský výsledek- zisk, kapitál, 
kapitálové a rezervní fondy. Když je investor na začátku svého podnikání nebo nemá 
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vlastní finanční prostředky, uchýlí se k použití cizích zdrojů a to jsou závazky, rezervy 
nebo úvěry. 
 
Pro rozsáhlé projekty ať už administrativních budov nebo bytových domů a dalších se 
používá metoda předprodeje. Je to způsob, při kterém investor eliminuje finanční 
náklady. Předprodanost bytových jednotek je jedna ze základních podmínek, které si 
banky nárokuji pro poskytnutí hypotečního úvěru developerským firmám. Developeři 
například pomocí reklam nabízí svůj předmět podnikání. Poskytnou zájemci dostatečné 
už odsouhlasené informace a podklady nemovitosti. Developer se snaží klientovi prodat 
nemovitost, která ale ještě reálně není zhotovena. Je to jedno z úskalí pro developery. 
 
V dnešní době je nabídka bank specializovaná i na developery. Banky nabízí 
developerské úvěry. Nabízejí spoluúčast financování už od 30-40%. Dalším kritériem je 
právě vysoká předprodanost bytových jednotek. V posledních letech není lehká situace 
v získání hypotečních úvěrů pro potenciální zákazníky. Nabízí se tedy i možnost 
soukromým investorům. Existuje teoreticky 100 % spoluúčast, ale většinou jsou 
nastaveny nereálné podmínky, které si soukromý investor nárokuje. 
 
Ukázkou developerského financování je investiční nebo hypoteční úvěr pro developery 
od Komerční banky. Developerská firma musí splňovat tyto požadavky: 
 
 Určeno: 
- podnikatelům (fyzická nebo právnická osoba) podnikající na území ČR a 
podléhá zde daňové povinnosti. 
- obcím, krajům, příspěvkovým organizacím 
 Cíl financování: 
- stavby  
- koupě pro účel prodeje nebo pronájmu (nemovitost musí projít 
modernizací nebo rekonstrukcí) 
 Druhy developerských projektů 
- development podnikatelských parků nebo logistických objektů a areálů 
- development obchodních, hotelových nebo kancelářských objektů a 
komplexů 
- development bytových nebo rodinných domů, či jejich komplexů 
- development polyfunkčních celků 
 Co musí obsahovat žádost o poskytnutí úvěru 
- oprávnění k podnikání 
- finanční výkazy a doklady k zajištění úvěru 
- podnikatelský záměr se zaměřením na rozpočtové náklady a příjmy 
- výhody a nevýhody lokality projektu 
- vzor smlouvy o budoucí kupní/nájemní smlouvě 
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Podle vstupních informací banka sestaví její nabídku, výši poskytnutého úvěru a za 
jakých podmínek. Jak bylo již řečeno, banky mají nastaveny obtížné podmínky. Pro to 
je potřeba mít kvalitní a ne příliš rizikový projekt nebo se obrátit na soukromé 
investory. Vždy záleží na riziku projektu.  Podobně též [2]  
 
 
2.3 Rizika investice 
 
Z pohledu investora je developerský projekt rizikovou investicí. Developerský projekt 
trvá v časovém rozmezí několika let. I když ekonomové specialisti dokáží vyčíslit 
předběžný zisk, vždy to sebou nese rizika. 
 
Nemovitosti přesto patří mezi nejméně rizikové investice stejně jako drahé kovy. Při 
koupi nemovitost neztrácí na ceně ba naopak. Nepodléhá totiž inflaci. Cena nemovitosti 
roste úměrně s vyvíjející se dobou. Jsou faktory, které přes to všechno ovlivňují 
poptávku na trhu. 
 
 Lokalita- výběr lokality je na prvním místě. Pro investora je základním 
vodítkem pro rozhodování se, zda investice bude nebo nebude úspěšná.  
Developer předkládá lokalitu pozemku v projektové dokumentaci, pokud žádá o 
poskytnutí úvěru u banky. Banka se rozhoduje podle těchto kritérií, zda úvěr 
bude poskytnut a v jaké výši. Ve výběru kupujícího klienta hrají roli poměr 
peníze versus umístění. Je samozřejmé, že pozemky v centru města budou o 
mnoho dražší než v okrajové části. V centru je lepší dostupnost všemu a vyšší 
společenská úroveň. Je na investorovi, zdali se rozhodne pro variantu dražší byty 
v centru nebo levnější na okraji města. Záleží na jeho podnikatelském záměru, 
pro kterou společnost jsou byty stavěny. Developerská firma může udělat určitý 
výzkum mezi lidmi, jde jim o umístění financí a rozhoduje se o budoucnosti 
jejího projektu. Někteří developeři si dokonce najímají firmu na výběr a výzkum 
lokace nemovitosti. Dnes existuje mnoho okrajových částí měst, kde vznikají 
nové výstavby bytových domů. S tím se nese i výstavba lidem potřebných 
služeb. Pokud základní potřeby lidé budou mít přístupné, pak poptávka bude. 
Lidi zajímá dostupnost dopravy, občanská vybavenost, životní prostředí a i 
místní kriminalita. 
 Architektura- výběr architektury developerem hraje roli při koupi nemovitosti 
klientem. Extravagantní moderna nemá příliš pochopení v naší společnosti. Lidé 
mají rádi nové a mladé věci, které jdou s dobou. Pokud jsou prvky až moc 
nadčasové, mohou vzbuzovat obavy a nedůvěru. 
 Kvalita provedených prací- při podpisu smluv na ještě nerealizované 
nemovitosti klient očekává slibovanou kvalitu bez chyb. Stát chráním klienta 
určitou záruční dobou, po kterou se majetek užívá. Záruka je stanovena ve 
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smlouvě. Pokud developer nedodrží požadovanou kvalitu, jsou za ní penále a 
následky dané ve smlouvě. Tím se investor připravuje o peníze. 
 Kvalita služeb- kvalita nejen samotné nemovitosti ale také kvalita služeb 
spojených s developerskou firmou má vliv na budoucí zájemce. Developer je 
budoucí prodejce nebo pronajímatel ještě neexistující nemovitosti. Musí mít 
kvalitní klientské služby a umět komunikovat se zákazníkem. I kdyby měl totiž 
nejlepší nemovitost, pokud bude vládnout špatný marketing, jeho investice byla 
špatná. Developer najímá mnoho lidí na různých pozicích. Každá pozice např. 
architekt, projektant, finanční ředitel, a každý administrativní pracovník a dělník 
musí mít svou kvalitu. Pozice na sebe navazuji a zároveň se ovlivňuji. 
 Právní procesy- developer zajišťuje různá povolení od státních orgánů a 
vynechání nebo špatné vyřízení vede k nespokojenosti klienta. Pokud neplní své 
povinnosti uvedené ve smlouvě, klient může od smlouvy odstoupit. Investované 
peníze tím ztrácí na ceně. 
 
 
2.4 Standard developerské výstavby 
 
Developerský projekt je výstavba nemovitostí na klíč. To znamená, že je v ceně 
základní vybavení pro okamžité nastěhování. Nemíní se tím interiér ale prvky pro 
užívání a bydlení.  Pokud se jedná o bytový dům, jsou v ceně standardu nebytové 
prostory, které užívají všichni uživatelé. Vše musí být z bezpečnostního hlediska podle 
předpisů. Hygienické požadavky musí být dodrženy také. Musí být brán ohled na 
životní prostředí a zpracování odpadů. Celý projekt musí odpovídat tepelným štítkům. 
Nesmí docházet k únikům energie a tepla. Celek jako stavba musí odpovídat všem 
právním předpisům a státním povolením. 
 
Do standardu se počítá i developerem zařízené spojení s inženýrskými sítěmi. Počítá se 
s napojením všech jednotek inženýrské sítě do jednotlivých nemovitostí. Do bytu musí 
být tyto sítě vyvedeny a odzkoušený jejich spolehlivý provoz a funkčnost. Jsou zapsány 
počáteční stavy a podepsány oběma stranami.  
 
Materiál, z kterého se staví vodorovné a svislé nosné i nenosné konstrukce je volen 
developerem. Volí ho na základě kvality, ceny, dřívější spolupráce s dodavatelem a 
zkušenostech s tímto materiálem na již zbudovaných zakázkách. Nájemník nebo 
budoucí majitel nemovitosti nemůže ovlivnit materiál zdiva, kvalitu pojiva atd. Způsob 
zhotovení stropů je několik a záleží na projektantovi a statikovi, jaký způsob podle 
konzultace zvolí. Kupujícímu je předložen projekt bytu, kde je zakreslené umístění 
příček a předpokládané rozložení pokojů. Je to základní standart jak ho vypracovali 
architekt a projektant. Pokud si klient nebude přát žádné úpravy, bude byt postaven 
podle původního naprojektování. 
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Standard každého z bytů je ze stejných materiálů a prvků, samozřejmě pokud se jedná o 
jeden bytový dům. Vstupní dveře do bytu v nosné zdi musí mít určitý stupeň 
zabezpečení. Výplně otvorů vnějších i vnitřních jsou od dodavatele vše ze stejného 
materiálu k nim i příslušenství. Elektrické vedení je ukončeno zásuvkami. Pro světlo 
jsou vývody na umístění osvětlení. V některých developerských projektech je v ceně 
kuchyňský kout, tam je přímo zapojen sporák a trouba, také zavedení vody pro 
umyvadlo nebo myčku. Při jiných developerských projektech se s kuchyňským koutem 
počítá na určitém místě a na základě tohoto předpokladu jsou ze zdi vyvedeny napojení 
na troubu a sporák, voda k umyvadlu a elektřina. V koupelně jsou základní zařizovací 
předměty jako toaleta, zabudovaná vana nebo sprchový kout a umyvadlo. Počítá se i 
s pračkou, proto je v koupelně vývod na pračku. Byt obsahuje základní předměty, jako 
jsou zvonek, elektrická skříňka s pojistkami, termostat, topení a měřáky energií. 
 
Co se týče bytových domů, tak u některých projektů je v ceně zbudování sklepních kójí. 
Vše tyto náležitosti musí developer zbudovat. Klient má položky přidružené k bytu 
zapsány ve smlouvě. Někdy jsou zbudovány i parkovací plochy číselně podle bytů. 
V některých bytových domech jsou pro společné užívaní i půdní prostory. 
 
 
2.5 Klientské změny 
 
Klientské změny můžeme využít, pokud chceme jiné práce, materiál nebo technologii 
provedení, než co je nabízeno ve standardu. Je to možnost se realizovat při tvorbě svého 
bydlení. Nabídka změn klienta se může lišit v závislosti na objemu výstavby 
developerských firem. Menší developerský projekt s málo klienty nemá speciální 
tabulkové hodnoty, ale na druhou stranu dokáže individuálně vyjít klientovi vstříc. 
Ovšem pro menší developerské projekty je pak velmi nákladné provádět zásahy, které 
nejsou naplánovány v projektové dokumentaci. Větší projekty mají každý své originální 
tabulkové ceny klientských změn, podle kterých si může člověk udělat alespoň obrázek 
o výši finanční částky. Kupující není povinen po podpisu o koupi nemovitosti změnu 
provést, je na jeho svobodném uvážení investovat do změn. 
 
 Počet metrů čtverečných ohraničených nosnou zdí jako kupující nezměníme a na tuto 
plochu jsme omezeni v realizaci. Pokud tedy nechceme kupovat například dva byty a 
poté je propojit. To je velmi náročná nejdražší klientská změna. Měnit můžeme už 
rozložení pokojů posunutím příček. Přesun, přidání nebo zrušení dveřních otvorů je 
další běžnou změnou, ke které náleží i například změna materiálu, barvy nebo celé 
technologie. To stejně platí u oken. Co se týče právě materiálů nebo barev a technologie 
provedení je to celá škála možností, kterou můžeme využít při volbě omítek, podlahové 
krytiny např. PVC na plovoucí, parketovou nebo kobercovou plochu. Technické 
zařízení můžeme také upravovat. Tím se míní přívody vody, napojení na kanalizaci, 
umístění a druh otopných těles a kotle, přívod a výstupy elektroinstalace (umístění 
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zásuvek a světel). Součástí většiny developerských projektů je i zdravotechnika. To je 
vybavení koupelen a toalet zařizovacími předměty, které se dají pozměnit ke klientově 
spokojenosti. 
 
Oproti tomu za klientskou změnu nemůžeme považovat zásah do společných prostor 
obytných domů. Ani nemůže být klientem provedena. Nemůže být nijak zasaženo do 
statiky konstrukce, což znamená nezasahovat do nosných konstrukcí objektu (stěn a 
stropů). Klient nijak neovlivní vnější fasádu obytných domů. Klient je obeznámen o 
dodavateli inženýrských sítí, ale jejich napojení a projektovou dokumentaci nemůže 
ovlivnit. Zákazník má právo požadovat pouze takové změny, které nebudou zasahovat 
do protipožárních opatření a budou bez jakéhokoliv dopadu na vnější vzhled objektu. 
Vzhledem k celkové organizaci developerských projektů není možné, aby si zákazník 
sám zajišťoval dodávky materiálů nezbytných k provedení změny zákazníka mimo 
systém hlavního dodavatele stavby, s kterým má developer uzavřenou smlouvu. 
Veškeré dodávky tedy zajistí určený dodavatel a jejich rozsah musí být konzultován.  
 
Jsou dva termíny, kdy se mění cena za změny. První termín je levnější a je to doba, kdy 
je projekt ve fázi plánování a projektanti po tuto dobu se mohou vyřešit s klientem 
určité změny bez zásahu do probíhajících prací. Do druhého termínu je částka 
několikanásobně zvýšena, protože je to období, kdy už jsou práce započaty a pro 
developery jsou to další náklady. Když jsou práce už dokončeny a nemovitost hotová a 
klient nemovitost teprve kupuje, už mu nemůže být žádná změna nabídnuta. Klient tak 
kupuje již hotovou nemovitost přímo k nastěhování. 
 
 
2.6 Dokumenty a náležitosti klientských změn  
 
Nejnižším právním závazkem, který vznikne mezi zákazníkem a developerem, je 
rezervační smlouva. Až po zaplacení rezervačního poplatku vzniká klientovi právo na 
poskytnutí návrhu klientských změn. Základem pro nabídnutí katalogu změn 
developerem je impuls klienta jakoukoliv změnu realizovat. Klient totiž nemusí 
klientské centrum využít, není to jeho povinnost.  
 
Druhou možností administrativním opatřením je podepsání smlouvy o smlouvě kupní 
budoucí. Zákazník se zavazuje, že nemovitost zakoupí. V této smlouvě je přímo 
stanoveno druh a časové hledisko zafinancováni kupované nemovitosti. 
 
Pokud je podepsán jakýkoliv právní předpis z dvou uvedených, dochází k řešení 
požadavků kupujícího. Komunikace probíhá v klientském centru. Změnu musí být 
schopen developer zajistit, provádí ji však zvolený dodavatel materiálu a prací. Nabídky 
změn jsou pak individuální podle možností. Vše musí být podloženo zakreslením 
požadavků do projektu. Pokud jsou to změny nezachytitelné v projektové dokumentaci, 
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musí být popsány slovně. Předejde se tím pozdějším konfliktům, co podléhalo a bylo 
součástí změny a co už ne. Pro klienta by bylo lepší, aby si nechal tyto spisy 
zkontrolovat nezávislým odborníkem. 
 
Po odsouhlasení se sepíše smlouva o dílo na klientskou změnu se všemi náležitostmi, co 
má dodávka obsahovat. Smlouva musí obsahovat přílohu zakreslení změn v projektu, 
grafické náležitosti, finanční částku, na které se obě strany předem dohodly. Záruční 
doba je většinou stejná jako záruka na nemovitost jako celek. Developer si však ošetří, 
že tato smlouva je nezávislá na kupní smlouvě na nemovitost. Při reklamaci prací a 
dodávek na klientské změně se pak nahlíží jako na oddělenou dodávku od celkové 
nemovitosti. A na kvalitu zpracování celkové realizace stavby se tudíž nevztahuje. Za 
provedení této klientské částí zodpovídá zhotovitel a zároveň dodavatel nikoli 
developer, jako je to při reklamaci celkové nemovitosti. Po uhrazení částky dané ve 
smlouvě je klientská změna připravena k realizaci. 
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3 POJMY VE VÝSTAVBĚ 
 
3.1 Náklady 
 
Náklady jsou finanční prostředky vynaložené na realizace nějaké činnosti, výrobků 
nebo služeb, vedoucí k získání budoucí hodnoty, pro kterou byly míněny.  Vznik 
nákladů je podmíněn trhem a to ze strany nabídky nebo poptávky. Každý subjekt, který 
tvoří náklady, se snaží o jejich minimalizace za účelem co nejvyšších budoucích zisků 
z prodeje nebo užívání. Náklady se většinou udávají na specifikovanou jednotku např. 
litr, kilogram, metr čtverečný atd. Záleží tedy na objemu poptávky či nabídky, jak velký 
objem produkce je naplánován. Výsledná cena produktu pak vzniká z vynaložených 
nákladů a zisku. Náklady dělíme podle toho, co chceme realizovat. 
 Na pořízení nebo nákup 
 Na vlastní výrobu (energie, materiál, doprava) 
 Mzdové náklady 
 Na opravu, údržbu a služby materiální povahy 
 Na finanční správu- placení daní, rezervy, penále, manka 
Zde nezahrnujeme DPH, spotřební daň a daň z příjmu 
 
Při kalkulaci cen se setkáme s dvěma způsoby ocenění. 
 Přímé náklady: 
 jsou veškeré vynaložené finanční prostředky, které můžeme přiřadit přímo 
kalkulační jednici. Kalkulační jednicí se míní např. litr, kilogram, m2, kus, atd. 
Při změně objemu produkce se cena lineárně zmenší či zvětši v závislosti na 
počtu výrobků. Tzn., že se zvýšením produkce se rovnoměrně zvýší i náklady a 
jsou na ní závislé. 
 Nepřímé náklady: 
nemůžeme přiřadit přímo na kalkulační jednici (litr, kilogram, m2, kus), ale na 
určité větší množství produkce. Podle rozložení režii na určitá odvětví pak 
můžeme definovat náklady na kalkulační jednici. Je logické, že čím větší je 
objem výroby, tím více je v danou chvíli potřeba vynaložit nákladů. Ovšem 
poté, když se náklady rozpočítají, zjistíme, že jsou náklady na jednotku nižší, 
než když je něco produkováno v menším množství. V tomto případě platí, čím 
větší bude objem výroby, tím menší budou náklady na jednotku. 
 
Podle vztahu závislosti na výrobním procesu děláme na stálé a pohyblivé náklady. 
 Fixní náklady: 
nejsou přímo závislé na objemu výroby. Fixní náklady nezahrnují přímé položky 
vázané na výrobek. Do výrobního procesu vstupují tyto náklady v jiném 
časovém rytmu. Ke změně nákladů dochází skokem ne rovnoměrně. Fixními 
náklady mohou být pronájem prostor, výrobní stroje i bonusy poskytované ke 
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službám, atd. Fixní náklady musí existovat, i když je objem výroby nulový- 
např. platy zaměstnanců. 
 Variabilní náklady: 
jsou vždy něčím vázané na výrobek. Variabilní náklady jsou závislé na objemu 
výroby. Jsou to náklady na energie, mzdy, přímý materiál. 
Podobně též [3,str.27-30]  
 
3.2 Fáze projektu 
 
Na stavebním trhu dochází ke směně prací, výrobků a služeb za účelem vybudování 
nového stavebního díla, rekonstrukce nebo úprava. Tyto a jiné pojmy budou rozebrány 
v bodech níže. V investiční výstavbě se v žebříčku nejvýše pohybuje investor, který 
zabezpečuje stavbu finančně. Projektant je dalším nepostradatelným člen, který stavbu 
uvede do projektové dokumentace a vloží do ní své znalosti z oboru. Konečným členem 
už při realizaci je dodavatel. Vybírá se v řízení na základě jeho nabídky prací, služeb, 
cen materiálů, kvality a délce záruk. Po výběrovém řízení zodpovídá dodavatel za 
kvalitu stavby. Dodavatel má většinou ještě pod sebou některé subdodavatele, když není 
schopen zajistit komplexní obhospodaření všech materiálů a prací.  
Fáze projektu z pohledů investičních: 
 Předinvestiční fáze: 
v této fází se pokládá otázka, za jakým účelem bude stavba zhotovena. Jsou 
vyhotoveny různé průzkumy a silné slabé stránky. Podle těchto informací se 
investor rozhodne, zda chce zrovna do této příležitosti investovat nebo si zvolíl 
jinou možnost. 
 Investiční fáze: 
zde by měli být profesionálové z finanční sféry nejlépe se znalostí v investicích. 
Tým složený z odborníků vytvoří investorovi na jeho požadavky plán 
investování. Snaží se najít nejvýhodnější využití peněz pro pozdější zisk. 
Nehodnotí se pouze poměr vložené a časem dosažené částky. Roli hraje doba, od 
kdy se investorovi peníze vrátí a stavba se „zaplatí“ tzn. doba návratnosti 
investice.  
 Prováděcí projekt: 
po dobu plánování a provádění stavby tým finančních odborníků monitoruje 
průběh grafů a křivek z oblasti trhu. Sledují stav trhu, vznik nových příležitostí a 
konkurence. Vše co může ovlivnit budoucí výši navrácené investice 
 Návrat investic: 
u staveb se po realizaci sleduje zájem o nemovitosti nebo pronajímání. Tým 
zkoumá, v jakém časovém rozmezí dojde k plnému vytížení, na kterou byla 
nemovitost plánována. Po návratu investované částky se porovnají skutečné 
hodnoty s plánovanými. Je i naplánován zisk, který bude vložená investice nyní 
vykazovat. Sledují se skutečně hodnoty v časových intervalech. Podobně též [4] 
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Stavebnictví je zvláštní odvětví trhu, má vlastní klasifikaci, třídění a číslování. 
Usnadňuje to orientaci v objemném systému stavebnictví. Velkou roli klasifikace hrají 
v rozpočtování a kalkulacích. Jedná se například o dělení zboží na: 
 stavební materiály, hmoty, polotovary 
 stavební a montážní práce 
 stavební konstrukce 
 stroje a výkon 
 inženýrská a plánovací činnost 
 nadstandartní služby jako konzultace a poradenství 
 stavební objekty, které se dále dělí podle druhu výstavby: 
o novostavba: 
zcela nově vybudovaný projekt, z kterého vznikne ucelený stavební 
objekt investičního hmotného charakteru. 
o rekonstrukce: 
je děj spojený se změnou nemovitosti. Při rekonstrukci je zachován 
původní půdorys i výšková kóta. Upravuje se vnitřní charakter nebo 
technické požadavky.  
o modernizace: 
jsou stavební úpravy, při kterých se mění celý charakter stavby. Dochází 
k obměně starých částí za nové. Může se změnit vnější stav konstrukce i 
nosné zdi. 
o rozšíření: 
se označuje jako přístavba nebo nástavba. 
o oprava: 
jde o předměty, u kterých je nutné obnovení původní kvality. Některé 
části už nejsou schopné provozu, nebo jejich vybavení už nesplňuje 
určité požadavky. Oprava se také provádí, pokud stavební částí dochází 
k ohrožení bezpečnosti a užívání. 
  Podobně též [3,str.43-44]  
 
 
3.3 Ceny ve stavebnictví 
 
Ceny ve stavebnictví jsou složeny z : 
 ceny v investiční výstavbě (novostavby, rekonstrukce, modernizace) 
 ceny nemovitostí (stávající objekty) 
Ceny ve stavebnictví vycházejí ze zákona č. 526/90Sb.o cenách a upravuje ho vyhláška 
č. 580/90 Sb. a výměry ministerstva financí s regulovanými cenami. Druhy cen právě 
z hlediska právních předpisů jsou: 
 Smluvní: 
o volné: 
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každý obchodník si cenu stanoví bez omezení úřadů. Musí však brát 
ohled na stav trhu, na konkurenci a vynaložené náklady. Obchodník by si 
nemohl stanovit nepřiměřenou cenu, protože by zákazník odešel ke 
konkurenci a obchodník by zkrachoval. 
o regulované: 
jsou ceny, u kterých stát nebo orgány ČR omezují jejich výši a to 
minimální a maximální. V zákoně o regulaci cen jsou přímo uvedené 
zboží a služby, kterých se regulace dotýká. 
 Zjištěné (podle zákona o oceňování majetku): 
o Nemovitého majetku 
o Movitého majetku 
o Finančního majetku 
Podobně též [3,str.43-44] 
 
 
3.4 Investiční výstavba 
 
Ceny jsou v této kategorii sjednávány smluvně. Nezávisle na sobě oba smluvní partneři 
vyhotoví rozpočet podle vlastních potřeb. Část podkladů je stejná a to je projektová 
dokumentace, ostatní podklady jsou osobité podle potřeby. Smluvní cena se pak sjedná 
na základně odsouhlasení obou stran. Z pohledů dvou smluvních stran se cena investiční 
dělí na: 
 Poptávkovou cenu: 
Investor zhotoví propočet předběžné ceny stavby. Poptávkovou cenu tvoří 
především náklady celkové, kde je zahrnuta inženýrská a projektová činnost. 
Informaci o konečné poptávkové ceně zjistí investor až na stavebním trhu, kde 
investor poptává dodavatele nebo klienta.  
 Nabídkovou cenu: 
Vytvoří dodavatel pro investora. Výpočet nákladů je i včetně vedlejších nákladů 
na zařízení staveniště, nepříznivé vlivy, situaci na trhu, výkyvy, rezervy. 
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 Obr.č.3.4- Křivka nabídky a poptávky 
 
Dohodnutá smluvní cena by měla být v rovnováze nabídky a poptávky. Jen tak najdou 
strany společné řešení. Záleží na hodně faktorech, kde se právě tyto dvě ceny neshodují 
a dochází tak k odchylkám. Těmito faktory jsou různé technologie, strategie, inženýrská 
činnost, hodnocení situace trhu, zkušenosti, neúmyslné chyby.  Konečná celková 
smluvená cena mezi kupujícím a prodávajícím je smluvně podchycena. Role při 
sestavení konečně ceny hrají tržní cena, prodejní a nákupní cena, pořizovací cena, 
výrobní cena, zahrnutí DPH do ceny. Podobně též [3,str.59-60]]  
 
  
3.5 Stavební kontrakt 
 
Stavební kontrakt je smlouva o dodávce stavebního díla a je stanovena právními 
předpisy. Je závazná pro všechny smluvní subjekty. Rozdělení podle postavení 
dodavatelů je následující 
 Systém hlavního dodavatele 
 Systém vedoucího dodavatele 
 Systém rozptýlených dodavatelů 
 
Z hlediska provedení se může kontrakt uzavřít před sestavením stavebního díla. Potom 
musí nastat individuální jednání smluvních stran, protože až po kontraktu probíhá 
stavba podle požadavků uživatele. Nebo se kontrakt uzavře až po té, kdy už je stanoven 
přesný požadavek uživatele. Partneři jsou si tedy vědomi, jaké jsou požadavky a jak je 
stavba naplánována. Stavební kontrakt se může uzavřít i během stavby. Může být 
postavena hrubá stavba, v tu dobu se domluví kontrakt. Další práce a podoba stavby se 
budou odvíjet od požadavků budoucího uživatele. Podobně též [3,str.47] 
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3.6 Účastníci a smluvní vztahy investičního procesu 
 
Na stavebním trhu dochází ke směně zboží mezi subjekty. Za subjekty považujeme 
fyzické nebo právnické osoby. Prvkem směny nemusí být pouze zboží, ale také služby. 
Objevuje se dvojí označení pro smluvní subjekty. Jedním je objednatel versus hotovitel 
a druhý odběratel a dodavatel. Z pohledu investičního procesu jsou subjekty rozděleny 
následovně. 
 Přímí účastníci: investor, projektant, dodavatel 
 Nepřímí účastníci: stavební úřady, banky, 
Po rozebrání mají přímí účastníci následující funkce 
 Investor-  je osoba, od níž jsou čerpány finanční prostředky na realizaci. 
Investor se poté stává majitelem a uživatelem realizované stavby 
 Projektant- může být také architekt nebo inženýr. Je to osoba, která je oprávněna 
k této činnosti podle zvláštních právních předpisů. Nese zodpovědnost za 
odvedenou činnost a svým jménem ručí za projektovou dokumentaci, podle 
které bude stavba realizována. 
 Dodavatel- je osoba, která zodpovídá za kvalitu provedených prací a služeb. Je 
oprávněná k vykonávání stavebních prací. Dodavatel může mít pod sebe ještě 
subdodavatele, za kterého také zodpovídá i za kvalitu materiálu, který je na 
stavbu dovážen. 
Podobně též [3,str.46] 
 
Smlouvy musí být uzavřeny a to na základě právních norem. Prvním spisem, kterým se 
musí smluvní strany řídit je občanský zákoník. Smluvní charaktery jsou obsaženy 
v tomto zákoníku. V investiční výstavbě se nejčastěji vyskytuje smlouva o dílo. Mimo 
jiné smlouva o dílo musí obsahovat smluvenou cenu dodávky. 
 
Další právní normou, ne však vždy nutnou, je výběrové řízení nebo veřejné soutěže. 
Záleží na velikosti a jedinečnosti projektu. Výběrová řízení jsou nejčastěji vypisována 
na projektanty a dodavatele. Účastníci musí splnit podmínky pro vstup do veřejné 
soutěže. Tyto náležitosti jsou stanoveny právními předpisy. Na základě investorových 
kritérií je vybrán projektant nebo dodavatel a vznikne mezi nimi smluvní vztah. Mezi 
nimi musí fungovat důvěra a směřování k společnému cíli. Důležité je, aby se projektant 
i dodavatel rozhodovali ve prospěch společného cíle. Od investora zas musí být 
zajištěna zpětná vazba. Bez toho, aby si všichni účastníci projektu stanovili svou 
zodpovědnost a úkoly, nelze dosáhnout cíle. Sestavení smluv může být na těchto 
úrovních. 
 Závazná ustanovení podle zákona 
 Smluvní podmínky partnerů 
 Doporučená ustanovení  
o Občanský zákoník 
o Obchodní zvyklosti 
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Klíčovým bodem je investor, který se musí postarat o sestavení správného provázání 
smluv (dodavatel, projektant). Provázanost může být následující. 
 Investor podepíše smlouvu s dodavatelem o dodání stavebního díla a smlouvu 
s projektantem na vypracování projektové dokumentace. 
 Investor podepíše smlouvu pouze s dodavatelem. Dodavatel má smluvní vztah 
se svým projektantem 
Podobně též [3,str.47] 
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4 SITUACE BYTOVÉ VÝSTAVBY NA TRHU 
 
4.1 Orientační hodnota bytových staveb 
 
Předmět zjištění byla orientační cena bytové výstavby od roku 2008 po rok 2012. To je 
zároveň období, kdy Český statistický úřad nashromáždil data z této problematiky. 
Bohužel pro rok 2013 nejsou statistická data dostupná. Byla vybrána tři velká města 
v České republice. Výsledky vyhodnocení můžete vidět v grafu 4.2.2. Graf nám 
ukazuje, za jakou částku byla průměrně postavena jedna budova pro bytovou výstavbu 
v určitých městech. Cena je v miliónech korun. Jsou to stavby, na které byla vydána 
stavební povolení. 
 
Zcela zřetelně jde vidět, že hlavní město Praha mnohokrát převyšuje Brno a Ostravu. 
V roce 2008 a 2009 je částka v Praze za jednu bytovou výstavbu kolem devatenácti 
miliónů. V Brně a Ostravě je to v roce 2008 zhruba tři milióny. V roce 2009 se Brno 
rozchází s Ostravou a to v poměru čtyři milióny ku dvěma miliónům. Od roku 2010 
můžeme sledovat větší úpadek na ceně jedné bytové výstavby a to o šest miliónů korun 
v Praze. Dodnes se statistiky nezlepšují, ale alespoň se drží na stejné linii. Stavebnictví 
ze stále z krize nevzpamatovalo. V roce 2012 dokonce můžeme zaznamenat větší pokles 
nejen v Praze, ale i v Brně a Ostravě. A to tak, že Brno je na částce 2,7 miliónu korun a 
Ostrava pouze na 1,5 miliónu za jednu bytovou výstavbu. Což mohou být nástavby, 
přístavby, atd. [5]  
 
 
 
   Graf č.4.1- Průměrná hodnota jedné bytové výstavby 
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4.2 Velikost bytů v dokončených bytových domech 
 
Dalším zkoumaným předmětem je porovnání velikosti bytů, jak se v jednotlivých letech 
měnily požadavky na výstavbu bytových domů. Zkoumaná oblast od statistického úřadu 
je do roku 2012. V grafu je vyhodnoceno, jak se za sedm let měnil požadavek na 
velikost bytových domů v procentech. 
 
V grafu 4.2.1 si na první pohled nevšimne výrazných změn. Můžeme vidět, že nejvíce 
dokončených bytů je velikosti 2+1. Tato velikost bytů si drží zastoupení vždy nad 37%. 
Druhým nejčastěji stavěnou velikostí bytů je 3+1, která se nedostane pod hranici 25%. 
Další velikosti bytů jsou poměrově výrazně nižší a v jednotlivých letech jsou hodnoty 
rozdílné. V roce 2006 ze zbylých tří velikostí bytů největší podíl zastupují byty 1+1, 
které mají podíl 25%. V dalších letech se podíl těchto jednopokojových bytů s kuchyní 
snižuje na úkor garsoniér. Průběh se pak drží na stejné úrovni a to kolem 15%. V roce 
2012 se dokonce vyrovná procento garsoniér a jednopokojových bytů na stejné úrovni 
14%. Procento vícepokojových bytů je stále stejné a pohybuje se v rozmezí 6-9%. 
 
 
 
  Graf č.4.2.1-Velikosti bytů v jednotlivých letech v procentech 
 
Zároveň s touto statistikou se nese i průměrný počet pokojů na jeden byt. Z předchozího 
grafu lze vyvodit, že průměrný počet pokojů na jeden byt bude kolem hodnoty 2.  
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Dalším vyhodnocením statistického úřadu je, jaká je průměrná obytná plocha jednoho 
bytu v m
2
. Budeme uvažovat rok 2002 až 2012. V roce 2002 je průměrná velikost bytu 
43,7 m
2. Což je až o 10 m2 méně než v roce 2010, kde je průměrná velikost bytu 53,5 
m
2
. Rozdíl deseti metrů čtverečných je velká plocha. Jak již bylo řečeno, stavebnictví se 
od roku 2008 nacházelo v nepříznivém vývoji. Do dnešních dní stavebnictví stagnuje na 
stejné úrovni již několik let. Velký propad na největší minimum vidíme v roce 2007 na 
40,8 m
2
. V dalším roce 2008 vidíme ale obrovský nárůst a to o 13 m2. Tato situace je 
možná důsledkem ekonomické krize v roce 2007. V dalších letech dochází ke stagnaci a 
velikost m
2 se drží čtyři roky na stejné úrovni. V roce 2012 je po dlouhé době opět 
nejnižší počet m2. [6] 
 
 
Graf č.4.2.2-Průměrná velikost bytu v m2 
 
Následující graf 4.2.3 zobrazuje, jaké procentuální obsazení zastupuje různá technologie 
výstavby bytových domů. Konkrétně, z čeho je zhotovena nosná konstrukce. Z grafu 
vyplývá, že největší procentový podíl na bytovou výstavbu mají zděné nosné 
konstrukce. Dřevěné nosné konstrukce v některých letech jsou nulové a nikdy 
nedosahují ani 1%. Montované nosné konstrukce jsou zastoupeny kolem 5% a velký 
podíl zastupuje jiné zhotovení nosných kcí.[6] 
 
 
Graf č.4.2.3- Provedení nosné konstrukce 
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4.3 Aktuální vývoj nemovitostí 
 
Od minulého roku 2012 jsou cenové průměry nemovitostí stále stejné.   Ceny bytů a 
pozemků se nezměnily. K mírnému zvýšení cen došlo u rodinných domů. Je to zřejmé 
z indexů, které vydala Hypoteční banka[7]. K mírnému zvýšení došlo u menších bytů 
např. dvoupokojových. Zatímco větší byty jako čtyř a vícepokojové mírně zlevnily. 
Nejvýraznější je nákup nemovitostí v okolí Prahy a ve větších městech. Důvod je ten, že 
i cizinci investují do koupě bytů v Praze a to za účelem budoucích výnosů.  
 
V době, kdy stavebnictví nebylo v dobré situaci, od roku 2008 šly ceny nemovitostí 
výrazně dolů. V tomto období si ale cena pozemků držela svou pozici. Cena se výrazně 
nezvýšila, ale mírně rostla. Nyní však cena pozemků stagnuje stejně jako ceny bytů. 
Rozdíl je pouze v ceně, kde je připočtena inflace a to je normální vývoj ceny v časovém 
rozmezí. 
 
Developeři varují své zákazníky, že zásoba bytů se snižuje. Tento údaj však může mást. 
Developerská výstavba se totiž v roce 2013 snížila oproti předchozímu roku o 23%. 
Oproti roku 2011 je tomu dokonce o 34%. V Praze se například zvýšil prodej bytů o 
10% od roku 2012. Situaci si lze vysvětlit tak, že ve větších městech nachází lidé 
možnost investice. Dnes každý expert tvrdí, chce-li člověk investovat do koupě 
nemovitosti, ve velkých městech je to nejideálnější. Realitní kanceláře oproti roku 2012 
hlásí zvýšení procenta prodaných bytů. Například realitní společnost REMAX uvedla 
nárůst prodeje bytů od 8%. Podobně též [8] 
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5 FENG SHUI 
 
5.1 Co je to feng shui 
 
Feng shui je starověké umění, které má kořeny na východě, konkrétně v Číně. Vzniklo 
před pěti tisíci lety. První písemné kořeny se objevují ve spisech mistra Lao´c, existence 
je však o tisíc let dříve. Není to jedna vědní disciplína, ale je úzce spjata s taoismem. 
Což je náboženská filozofie staré čínské kultury a jejich způsobu života už od dob 
osídlení lidmi. Kultura lidí na východě je soužití s přírodou. Pro východní kulturu je to 
velmi obsáhlé celoživotní učení a postoj k životu. Feng shui můžeme najít například 
v oblastech akupunktury, lékařství, fyzioterapie, gastronomie, astrologie, pro nás hlavně 
v architektuře. 
 
V překladu feng shui znamená Vítr a Voda. Je to celý koloběh všeho živého a neživého 
pracující v symbióze. Základ tohoto učení je v pochopení, že vše kolem nás je vždy 
v neustálém pohybu. A to neurčité, co se neustále pohybuje, můžeme nazývat energií 
čchi.  Čchi se překládá jako atmosféra nebo nálada putující vzduchem. Tato energie 
vzniká v lidech, rostlinách a neživých předmětech jako jsou třeba kameny. Proudění 
čchi ovlivňuje naši psychickou stránku, která navazuje na fyzické zdraví. Čínské učení 
říká, že čchi může procházet okny a dveřmi a v malé míře i kompaktními hmotami 
například zdmi. Tok energie pak právě ovlivňuje tvar předmětů, které obtéká a jejich 
polohu. Umístění věcí záleží na ročním období a postavení vzhledem ke světovým 
stranám, protože vznik je již ve vesmíru. Podobně též [9,str.7] 
 
 
5.2 Jin a jang 
 
Feng shui má jeden základní princip a to je dělení na Jin a Jang. Oblasti lidského života 
si čínská civilizace rozdělila na dva principy ženský a mužský. Většina lidí zná obrázek 
znázorňující ženskou a mužskou symbiózu. Na tomto zobrazení vidíme logicky 
znázorněné barvy bílou a černou. Jsou vždy v naprosté rovnováze. Jedno bez druhého 
by nemohlo existovat. Nikdy není všechno dobré nebo špatné. Pro příklad je uvedena 
fráze, že i nejkrásnější růže má trny. Věci s více jinu z druhé strany přitahují jang, aby 
se docílilo rovnováhy, a tak mohla vzniknout dokonalá harmonie života. Pro pochopení 
je zde ukázka vlastností obou principů obr. 5.2. Podobně též [10,str.25-26] 
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 Obr.č.5.2- Symbol jin jang 
 
Jin       Jang 
-je žena     -je muž      
-tmavý      -světlý    
-klidný     -v pohybu 
-úzký      -široký 
-pomalý     -rychlý 
-pasivní     -aktivní 
-voda      -hory 
-měsíc      -slunce 
-lichá čísla     -sudá čísla 
-chlad      -teplo 
-zima      -léto 
-hluboký     -vysoký 
-stín      -světlo 
-smutek     -radost 
 
 
5.3 Pět elementů 
 
Ze základního dělení jinu a jangu, už se dostáváme k umění feng shui ,které vychází 
z působení pěti prvků. Pěti elementy jsou země, dřevo, oheň, kov a voda. Tyto prvky 
máme vnímat abstraktně, ne hmotně. Je spojeno s průběhem dne ale i ročních období. 
Popisem koloběhu elementů v průběhu dne lépe pochopíme, v jakých fázích dne se náš 
např. dům ocitá. 
 
Při východu slunce dům přijímá energii (čchi) dřeva. Kolem poledne slunce nejvíce září 
a dům přebírá energii ohně. V okamžiku, kdy začíná slunce putovat na západ, nastane 
energie země. Před západem a těsně po západu je zastoupena energie kovu. Po celou 
noc až k novému východu slunce působí na náš dům energie vody. Každý element má 
své zastoupení ve tvarech a barvách, takže dokážeme určitou energii zesílit nebo 
potlačit. Pět elementů tvoří uzavřený cyklus, v němž jedny prvky vznikají nebo zanikají. 
  
31 
 
Pro lepší orientaci postačí zobrazení cyklu v obr.5.3. Předcházející prvek cyklu je 
považován za matku rodícího se elementu ve směru hodinových ručiček. Tím ale 
vyčerpává sám sebe a zároveň zničí ob jeden prvek po přímé linii. Pro příklad uvedu, že 
z ohně se rodí země, oheň ale vyčerpává dřevo. Oheň je ničen vodou a úplně zničí kov. 
Podobně též [10,str.29-33] 
 
 
   Obr.č.5.3- Koloběh pěti elementů 
 
 
Když si uvědomíme tento postup, jsme schopni si trochu představit, jak můžeme 
pracovat se sestavením domu či bytu podle světových stran. Praktikuje se to tak, že na 
místo, které je spjato s určitým elementem, umístíme věci jeho se týkající. Například na 
jižní straně domu se navrhne koupelna, protože tam vládne element vody. 
 
 
5.4 Feng shui v Evropě 
 
Pro naše účely můžeme Feng Shui omezit na výraz harmonie bydlení. Jak bylo již 
řečeno, na východě je jejich filozofie velmi spjata s přírodou a jejich hodnoty jsou jiné 
než zemí střední Evropy a Ameriky. Všude ve světě je jiná než vlastní kultura 
nepochopitelná. Mimo Asii je chybně feng shui chápáno jako soupis určitých pravidel, 
podle kterých se máme řídit při projektování našeho domova. Na východě feng shui lidé 
berou jako celý životní styl, stále je to hluboce zakořeněno a je to vlastní každému 
Asiatovi. V nynější Číně se i výškové budovy a obchodní domy staví striktně podle 
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světových stran a vnějších vlivů ovlivňující tok čchi. Jejich architekti velmi dbají na 
cítění této filozofie. Oko laika si nevšimne, ale u originálních výškových budov v Číně 
můžeme spatřit zvláštní otvor, který je právě účelně vytvořen pro správný tok čchi.  
 
U nás v Evropě se toto umění začíná v posledních letech pomalu rozvíjet. Existuje už 
mnoho firem ve větších městech, které se zabývají projektováním podle feng shui. Ve 
větších městech asi pro to, že v malých městech není zájem lidí a firma by se neuživila. 
Obecně to však vypadá, že čím dál více lidí na zbytku zeměkoule zajímá, jak své 
bydlení a domov zidealizovat. Lidé si uvědomují, že naše civilizace, už je tak umělá a 
plná chemie, že se snaží utéct k přírodě. Je jasné, že na nás má vliv okolní svět a doma 
si máme odpočinout, odplavit stres a cítit se dobře. Lidé chodí k lékaři s mnoha 
chorobami s potížemi spánku. Není pravda, že feng shui člověka vyléčí nebo snad 
vyřeší jeho problémy. Ale to jak člověk spí, jak žije a cítí se psychicky, má vliv i na 
jeho fyzickou schránku. Asi si to uvědomuje více populace světa a tak hledá možnosti, 
které se naskýtají. Je pravdou, že u nás profesionálně tyto služby využívají lidé, kteří do 
toho mohou investovat více peníze. Například nádherné zahrady s bonsajemi dělané 
podle japonských zahrad mohou stát miliony korun. Zájemců dozvědět se alespoň 
minimum o tomto způsobu vytváření domova, je určitě mnoho.  
 
 
5.5 Základy navrhování 
 
Když budeme zařizovat bydlení podle feng shui, rozhodovat se musíme podle 
světových stran. Návrh projektu záleží pouze na osobě samé, protože základem feng 
shui je i to, že každý člověk je jiný a má jiné estetické vnímání. Někdo může být 
praktičtější, někdo má rád moderní design. Cílem je cítit se dobře a to ví jen osoba 
sama, co jí nejvíce vyhovuje.  
 
Už první roli hraje, kam je otočený vchod do domu. Nejprve je potřeba si rozmyslet, 
rozložení místností. Od toho se odvíjí, co budu v místnosti provozovat a tím pádem od 
ní očekávat za prostředí. Obecně feng shui uznává nejraději jednoduché obdélníkové a 
čtvercové tvary. Platí to u tvaru místností i celkového vzhledu domu. Všeobecně si 
každý architekturu volí podle svého vnímání. Feng shui nedefinuje přesný vzhled, 
člověk se musí sám cítit dobře a celé lidstvo není stejné. 
 
Pokud tedy můžeme od počátku organizovat rozložení místností, použijeme mřížku Pa 
Kua. 
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   Obr.č.5.5.1- Mřížka pakua 
 
Tato mřížka 5.5.1 nám zobrazuje, jakou atmosféru můžeme získat při sestavování 
místnosti. Jsou zde zobrazeny i tři nejvhodnější vstupy do domu. Tím můžeme ovlivnit 
pocit přicházejících hostů ale také naše očekávání. Vždy se ve středu, nejen mřížky pa 
kua ,nachází nejbohatší energie čchi. V této oblasti se vždy schází členové rodiny. Je to 
střed veškerého dění v našem domově. Rozmístěny po mřížce jsou nejdůležitější 
aspekty našeho života. A to jsou rodina, děti, kariéra, partnerství, bohatství, sláva, 
kariéra, vědění a přátelé. Vše by mělo být opět v dokonalé rovnováze, pokud například 
se více upřednostňuje kariéra, trpí rodina. Toto je prvotní promyšlení, tato mřížka je 
pouze pomůcka, nehraje hlavní roli. 
 
Poté už se pokračuje nejdůležitějším principem světových stran, tedy působení pěti 
elementů. Na severní straně bychom měli umístit spíše odpočinková relaxační místa, 
protože zde převládá prvek vody. Tok vody zpomaluje aktivitu a způsobuje odpočinek a 
kvalitní spánek. Hodně se nabízí mít na severu ložnici. Jižní strana podněcuje k velké 
aktivitě a temperamentu. Převládá zde prvek ohně, který je velmi vášnivý a energický. 
Proto je dobré na jih umístit obývací pokoj, pracovnu. 
 
Při východu slunce je nejsilnější energie dřeva. Pro dřevo je charakteristické 
optimismus, sebedůvěra. Na východě je dobré umístit například kuchyň, jídelnu. Západ 
ovládá element kovu, jeho vlastnostmi jsou komunikativnost, romantika a moudrost. 
Pozice západu je vhodná pro ložnici, obývací pokoj nebo jídelnu. Náš domov je koloběh 
těchto prvků v uzavřeném cyklu, který je uveden v předchozí kapitole. Nemusí se stát, 
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že místnost bude přímo na sever nebo na východě, pak se energie přesouvá i k dalšímu 
prvku. Takže se často stává, že na druhé straně jedné místnosti už je energie jiná, což je 
určitou výhodou, s kterou můžeme pracovat. Například obývací pokoj máme kousek na 
jihu a pokračuje na jihozápad. Na jihu je více aktivní prostor pro kreativitu, naopak už o 
kousek dál může být odpočinkový gauč. Myšlenka podobně též [11,str.63-115] 
 
 
   Obr.č.5.5.2- Mřížka osmi směrů 
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6 ZPRACOVÁNÍ KONKRÉTNÍKO DEVELOPERSKÉHO 
BYTU 
 
6.1 Informace o developerském projektu 
 
Projektem je výstavba bytových domů na východní okrajové části Brna. Brno-Slatina je 
část Brna, která leží u dálnice. Je snadno dostupná MHD do 20 minut z centra. Slatina 
se může pochlubit výbornou občanskou vybaveností. Je zde základní, mateřská i střední 
škola a městský úřad. Ze služeb jsou dostupné restaurace, obchody, pošta, praktický 
lékař, kino a některé sportovní areály. Slatina je klidným místem s cyklostezkami i 
turistickým vyžitím. Z hlediska infrastruktury je zavedeno elektrické a komunikační 
vedení a také kanalizace a vodovod. 
 
Projekt je vytvořen developerskou firmou BEMETT a.s., která je na trhu již 14 let a je 
vyhlášeným specialistou na levnější bytové jednotky a nízkonákladové řadové domky. 
Za dobu své existence zkolaudovali 1300 bytových jednotek, rodinných a horských 
domků v Praze a Brně. Firma pracuje podle certifikací systému řízení jakosti ISO 9001. 
Zvyšuje svou kvalitu zjišťováním nových technologii, zlepšením služeb dodavatelů, 
architektů a organizací kontrol. Termín zahájení výstavby projektu Brno-Slatina Etapa I. 
(A, B) je léto 2010 a dokončení výstavby v létě 2011. Etapa II. (C, D) je zahájena o rok 
později na jaře 2011 a dokončena na jaře 2012. Podklady této práce jsou pro bytovou 
jednotku v etapě I. bytový dům B v obrázku 6.1 označen červeně. 
 
 
   Obr.č.6.1- Developerský plánek výstavby 
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6.2 Parametry bytové jednotky 
 
V bytovém objektu B jsou tři nadzemní podlaží s celkem 76 bytovými jednotkami. 
Projekt, který je řešen, se nachází v 1.NP a je označen pod pracovním číslem 11. Jeho 
velikost je 2+kk o celkové užitné ploše 48 m2 a pozemkem 27,3 m2, je formou 
předzahrádky. Ke každému bytu je v ceně sklep o rozměru 2 m2 a jedno parkovací místo 
před bytovým domem. Kupní cena nemovitosti ve standardu je stanovena ve výši 
1 540 400,- Kč s DPH. Kupní cena je složena z těchto částí:  
- kupní cena bytové jednotky s příslušenstvím a spoluvlastnictvím na 
společných částech domu je 1 182 320,- Kč včetně 10% DPH 
- kupní cena spoluvlastnického podílu na pozemku je 308 080,- Kč 
- cena věcného břemene k parkovacímu stání je 50 000,- Kč včetně 20% 
DPH 
- rezervační poplatek ve výši 50.000,- Kč 
 
 
   Obrč.6.2-. Umístění bytu  
 
 
6.3 Popis standartu 
 
1. Základy, vodorovné a svislé konstrukce, střecha 
 
Zdivo nosné (obvodové) porozitované cihelné bloky s optimalizovaným příčným 
děrováním pro vnější stěny vč. systémových doplňků 
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Zdivo nosné (vnitřní) vápenopískové cihelné bloky pro vnitřní kce a akustické stěny 
vč. systémových doplňků 
Zdivo nenosné (vnitřní) pórobetonové tvarovky, tloušťka příčky 125mm 
Konstrukce stropní železobetonová prefabrikovaná 
Konstrukce střechy plochá střecha – jednoplášťová, železobetonová prefabrikovaná 
Střešní plášť povlaková krytina z modifikovaných pásů, popř. fólie                
Klempířské prvky okapy, svody, oplechování balkónů a střechy – 
pozinkované 
                                                 
2. Výplně otvorů 
 
Dveře domovní hliníkové, U = 2,3 Wm-2K-1 vč. elektromagnetického 
zámku 
Dveře vchodové do bytu     vstupní dveře s požárním atestem 
ocelová zárubeň tl.min.2mm, zabetonovaná, v barevné 
úpravě dle návrhu architekta, dveře plné, fólie v barvě 
dřeva, bezpečnostní kování klika/koule – bílý kov 
Dveře vnitřní zárubně ocelové, barva bílá 
dveře do obytných místností - foliovaný sololit v barvě 
dřeva, z 2/3 prosklené včetně  kování - plast,  
koupelna vč.WC - foliovaný sololit v barvě dřeva, plné, 
zámek, kování – plast 
 komora - foliovaný sololit v barvě dřeva, plné s větrací 
mřížkou, zámek, kování – plast 
Okna a balkónové dveře plastová s izolačním dvojsklem,  
Uskla = 1,1 Wm
-2
K
-1
 , Uokna  1,35 Wm
-2
K
-1
  
celoobvodové kování (otevírání/sklápění/mikroventilace),   
systémové vnitřní a vnější parapety, barva bílá 
 
3.  Podlahy a úpravy povrchů 
 
Podlahy zádveří  PVC 
Podlahy koupelny vč. WC keramické dlaždice     
Terasy ve 2.NP  betonová dlažba na terčích popř. rošty 
Obklady keramické glazované obklady (standard-bez ukončovacích 
lišt) 
koupelny vč.WC – výška max. 2000 mm  
Podlahy místností obývací pokoj s k.k. - plovoucí podlaha lamino v barvě 
dřeva 
 pokoj (ložnice) – PVC 
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Povrch stěn (vnitřní)   štuková omítka, malba bílá, otěruvzdorná 
Povrch stěn (venkovní) certifikovaný kontaktní zateplovací systém ukončený 
strukturovanou tenkovrstvou omítkou – různé barevné 
odstíny 
 
 
4. Zařizovací předměty 
Koupelny a WC   umyvadlo včetně plastové zápachové uzávěry s nerez 
růžicí, baterie umyvadlová vč. propojovacích hadic, 
vana 160/70 včetně plastové zápachové uzávěry s nerez 
růžicí, baterie vanová nástěnná s ruční sprchou 
 
5. Topení a rozvody instalací  
 
Vytápění přímotopné konvektory,  
 v koupelnách topný žebřík 500W s termostatem 
Příprava TUV akumulační zásobník 80-125-160l 
Nucené větrání bytu koupelna a  WC - el.ventilátorem, 
kuchyň – zděř s klapkou pro napojení odsavače par - 
digestoře, kterou si dodává majitel bytu spolu s kuch. 
linkou, vývod dle PD 
ZTI(vodovod, kanalizace) kompletní rozvody (pro kuchyňskou linku ukončeny 
v místě prostupu konstrukcí), vývody pro stojánkové 
baterie ukončeny rohovými ventily vč. vývodů v kuchyni, 
výtokové baterie ( dřezovou baterii, dřez a sifon si dodává 
vlastník bytu s kuchyňskou linkou ), ventily a sifony pro 
koupelny a WC ,  ventil a sifon pro aut. pračku, vodoměr, 
přepad pojistného ventilu akumulačního zásobníku do 
kanalizace,     
Elektroinstalace provedení v mědi 
zásuvky, dvojzásuvky a vypínače – bílé 
zesílený přívod pro el. sporák ( 3 fáze), příprava pro 
připojení kuch. linky (volné vývody), 
světelné rozvody v obývacím pokoji s kk a v koupelně 2 
vývody, v ostatních místnostech 1 vývod, ukončeny 
svorkou, v místnostech bez oken objímkou se žárovkou, 
bez svítidel   
Slaboproud zásuvka TLF, zásuvka STA,   
 stožárová STA pro každý dům  
 ovladač s telefonem = el.vrátný, zvonek, zvonkové tablo u 
vchodu do domu a tlačítko zvonku  před vstupem do bytu 
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6.4 Návrh klientských změn podle feng shui 
 
Pro úplný začátek se zhodnotí situace, jak je byt orientovaný na světové strany. Musí 
být zdůrazněné, že návrh je na základě nastudovaných a knižních materiálů. Feng shui 
nenařizuje, jak přesně musí byt vypadat. Je široká škála možnosti, jak navrhnout tok 
energií, které budou potřeba. Nejlepší je, vžít se do situace budoucího nájemníka. 
Kdyby byl návrh zhotovován pro klienta, je důležitá neustálá konzultace a cokoliv 
měnit podle přání zákazníka. Někdo se s tímto návrhem nemusí ztotožnit. Proto věřím, 
že se někdo s mým návrhem nemusí ztotožnit. Je používána fantazie a cítění vlastní 
autorovi práce. 
 
Umělé materiály jako PVC se úplně odstraní a nejlépe se nahradí plovoucí podlahou 
z přírodního dřeva. Při pohledu na půdorys bytu, by se měly provést menší změny 
s nenosnými příčkami. Schémata jsou zobrazená na další stránce. Posunem příčky 
doleva mezi obývacím pokojem a pokojem vzniknou dva stejně velké pokoje a o 
délkách 3,6 m. Vzniknou dva stejně velké pokoje, zvětšil se osobní pokoj. Jedním 
z pravidel je řídit se jednoduchostí, proto je srovnána příčka až do kuchyně. Tím se nám 
zmenšila chodba o 1m. Zbytek vyčnívající příčky, co by tu zbyl, je zrušen. Dveřní otvor 
se přemístí do kuchyně. V koutech energie stagnuje, takhle nám vznikne čistý prostor 
mezi kuchyní a obývacím pokojem. Zároveň je to střed bytu a ve středu by neměly stát 
žádné předměty. Bude to prostor, kde se budou lidé s chutí scházet. Malinko se tím 
zvětší i kuchyně, kde by měl vzniknout pocit hravosti, být tvůrčí a je potřeba mít kolem 
sebe prostor. Utrpěla tím předsíň, ale zde se nebude trávit skoro žádný čas, obětujeme se 
ve prospěch obytných místností. Pro pocit soukromí nejsou mezi pokojem a obývacím 
pokojem navrženy dveře. Mezi předsíní a kuchyni jsou dveře do pouzdra. Když budou 
otevřeny, křídla dveří nebudou zasahovat do prostoru a byt bude vzdušný. Dveře do 
pouzdra zavřené vytvoří soukromí a oddělí místnost s vchodem do bytu. 
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 Obr.č.6.4.1 -  Nové rozvržení bytu 
 
 
Obr.č.6.4.2 -  Původní rozvržení byt 
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7 NÁVRH KONKRÉTNÍCH KLIENTSKÝCH ZMĚN 
 
7.1 Koupelna 
 
Na severu je koupelna, což je vyhovující, protože na severu dominuje energie vody. 
Energii chi nemusíme měnit. Stačí jen, aby se zde udržela konstantní energie, tu u 
energie vody podpoříme bílými keramickými dlaždicemi. Protože ve standardu bytu 
jsou bílé keramické dlaždice, nebude potřeba do koupelny zasahovat. Pro úplnou 
relaxaci a odpočinek se doporučuje vybírat kamenné tmavé doplňky. 
 
 
7.2 Pokoj 
 
Pokoj je velikostně shodný s obývacím pokojem. Pokoj je posunutím příčky zvětšený 
z původních 4m x 3,2m na 4m x 3,6m.I zde je PVC a dojde ke změně. Bude vyměněna 
za dřevěnou plovoucí podlahu. Místnost je mířená celá přesně na východ a proto by 
bylo vhodné použít dřevo světlejší krémové barvy. Vybrána byla laminátová plovoucí 
podlaha Javor z nabídky dodavatele Floorwood. Tloušťka podlahy je 7 mm s formátem 
193 x 1376 mm bez sražených hran. Je vhodná pro střední zátěže. Díky zámkovému 
spoji nemusíme přikupovat žádné lepidlo, je možné ihned používat. Potřebujeme plochu 
14,6 m
2
. Cena 1m
2
 je 203,28 Kč bez DPH. Je prodávána po balících. Jeden balík 
obsahuje 2,39 m
2
. Budeme tedy potřebovat sedm balíku. Předpokládá se, že předsíň 
bude dělána ve stejné barvě plovoucí podlahy a proto konečnou sumu a počet balíků 
vyčíslíme až později. 
 
  
Potřebných m2 1 balík = 2,39m2 1 m2 = 203,28 Kč 
14,4 7balíků =16,73m2  3.401 Kč 
 
Všechny stěny jsou natřeny základní bílou barvou. Pro naše účely budou navrženy do 
pokoje dvě stěny krémové a dvě stěny světle zelené barvy. Vychází zde slunce. Nejen 
pro dobrý spánek, ale i určitou aktivitu myšlenek se hodí spojení těchto dvou barev. 
Nákup barev se provede z nabídky barev značky Dulux. Světlá výška zdí je 2,9m. 
Vybrány jsou tyto barvy Dulux Colours Of The World tropické slunce 5 l, která bude na 
zdi délky 4 a 3,6 m. Druhá barva Dulux Colours Of The World zelený ostrov 5 l bude 
také na stěnách délek 4 a 3,6m. Malba musí být provedena nejméně ve 2 vrstvách. 
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Vydatnost barvy je kolem 12m
2
/l v jedné vrstvě. Z výpočtu zjistíme, že budeme 
potřebovat větší balení 5 l od každé barvy. Cena za balení 5 l barvy je 661 Kč bez DPH. 
V technickém listu barev je uvedeno, že se barva už dále neředí vodou. 
 
 
Potřebných m2 1l = 12m2 1 balení = 5l 1 balení = 661 Kč 
22,04 3,67 l (dva nátěry) 1 balení 661 Kč 
 
Potřebných m2 1l = 12m2 1 balení = 5l 1 balení = 661 Kč 
22,04 3,67 l (dva nátěry) 1 balení 661 Kč 
 
 
7.3 Předsíň 
 
Předsíň byla zmenšena z původního rozměru 2,5m x 2,55 m na 2,5m x 1,55 m. Materiál 
podlahy je PVC. Tento umělých povrch vyrušíme a umístí se sem dřevěná plovoucí 
podlaha, která je shodná s plovoucí podlahou umístěnou v pokoji. Materiál potřebný pro 
podlahu na chodbě přičteme k tabulce se stejnou plovoucí podlahou z pokoje. Barva 
stěn zůstane bílá. 
 
 
Potřebných m2 1 balík = 2,39m2 1 m2 = 203,28 Kč 
14,4+3,875=18,275 8balíků =19,12  3.887 Kč 
 
 
7.4 Obývací pokoj + kk 
 
Po úpravě příček nám vznikl obdélník 3,6m x 6,6m. Pro menší byt je lepší mít 
jednodušší tvary. V původně navrženém projektu je roh, který zbytečně bere energii. 
Tyto místnosti se rozkládají na jihu až jihozápad. Tady se výborně hodí tmavá matná 
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podlaha. Z nabídky tmavých podlah je vybrána Egger Trend Kaštan od stejného 
dodavatele floorwood. Cena za 1m
2
 je 199,65 Kč. Pro obývací pokoj+ kk budeme 
potřebovat 23,76 m2 této plovoucí laminátové podlahy. Tloušťka podlahy je 8 mm s 
formátem 192 x 1292 mm bez sražených hran. Je vhodná pro obytnou i komerční zátěž. 
Díky zámkovému spoji není nutné přikupovat žádné lepidlo, je možné ihned používat. 
Prodává se v balících po 1,99m2. Musíme nakoupit 12 balíků. 
 
 
Potřebných m2 1 balík = 1,99m2 1 m2 = 199,65 Kč 
23,76 12balíků =23,88m2  4.768 Kč 
 
 Pro jih a jihozápad je společná barva v odstínech fialové a purpurové. Zbylé 3 stěny 
necháme bílé. Toto spojení barev je vhodné, když máme tmavou podlahu. Proto bude na 
nejdelší stěnu navržen odstín fialové Dulux Colours Of The World nachový brambořík 5 
l. Vydatnost barvy je 12m
2
/l. Světlá výška je stále stejná 2,9 m a délka stěny je 6,6m. 
Potřebujeme natřít plochu 19,14 m2.  Z výpočtu vyplývá, že je potřeba opět větší pěti 
litrové balení, které stojí 661 Kč bez DPH. Barva je určená přímo k nanášení, neředí se 
vodou. 
 
 
Potřebných m2 1l = 12m2 1 balení = 5l 1 balení = 661 Kč 
19,14 3,19 l (dva nátěry) 1 balení 661 Kč 
 
Změna příčky se nám taky projeví na ceně. Celkem budeme měnit 6,6 m příčky a 
úprava běžného metru příčky stojí 500 Kč. Celkem tedy zaplatíme 3.300 Kč. Zbytek 
vyčnívající příčky se zruší a zrušení nic nestojí. Dveřní otvor bude přesunut do kuchyně, 
což stojí 1.500 Kč. Z těchto dveří budou udělány dveře do pouzdra, aby se prostor 
zvětšil a křídla dveří ho neovlivňovala, působí to harmonicky do této části bytu. Tato 
změna bude vyčíslena jako 5.000 Kč + cena pouzdra. Bylo vybráno pouzdro JAP 
standart pro montáž do zděné příčky, tloušťka pouzdra 100 mm, dokončená příčka 125 
mm. Průchozí šířka je 900 mm a průchozí výška je 1970 mm jako u původních dveří ve 
standardu. Cena tohoto pouzdra je 6.922 bez DPH a je ve standartní barvě světlé jako 
původní dveře. 
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7.5 Vyčíslení nákladů 
 
Celkové vyčíslení nákladů na klientské změny se skládá z ceny materiálu a odpovídající 
položkou v katalogu klientských změn. Klientské změny jsou hodnoceny v těchto 
kategoriích: ZZ0, ZZ1, ZZ2, ZZ3  (ZZ znamená změna zákazníka) a jsou uvedeny 
bez DPH pro lepší orientaci. V jednotlivých kategoriích jsou uvedeny povahy změn, 
podle náročnosti a druhu úpravy. 
ZZ0 jsou změny spočívající pouze ve specifikaci materiálu a výrobků od dodavatele. 
Nelze měnit rozsah prací a je možnost vybírat pouze odstíny barev ze standardu. 
ZZ1 je rozsáhlejší seznam prací. Jsou to změny takové povahy, že nezasahují do 
dispozice a instalací (kanalizace, voda, plyn, vytápění, elektroinstalace, 
vzduchotechnika) bytu. Nijak neovlivňují ostatní bytové jednotky. Řadí se sem úpravy 
materiálu a rozsah prací, které se berou už jako nadstandard. Mohou to být například 
změny zárubní, kování a barva zárubně, materiál parapetů a zásuvek. Další částí, která 
nás nejvíce zajímá je změna podlah, keramických obkladů a s tím spojeny rozsahy 
prací. V kategorii ZZ1 můžeme měnit koupelnové vybavení jako je umyvadlo, 
nahrazení vany za sprchový kout a různé kombinace podle přání klienta. 
ZZ2 jsou úpravy týkající se změn dispozic bytu. To může být zrušení a změny umístění 
příček. Řadí se sem i zrušení, přidání, změna dveřních otvorů a otočení dveřních křídel 
z levé na pravé a naopak. ZZ2 umožňují úpravy v instalacích (kanalizace, voda, plyn, 
vytápění, elektroinstalace, vzduchotechnika). Tyto úpravy mohou zahrnovat umístění 
zásuvek, elektrických rozvodů pro světla, jiné vyvedení vody v koupelně a kuchyni, 
přidání otopných těles atd. 
ZZ3 jsou všechny ostatní změny složitějšího charakteru, které vyžadují individuální 
přístup řešení. Zahrnuje ostatní změny, které nejsou uvedeny v kategorii ZZ0 až ZZ2. Je 
to například slučování dvou a více bytů. Řadí se sem situace, u kterých je potřeba 
součinnosti projektanta a statika. Změny vyžadující vypracování nových projektových 
dokumentací a administrativních náležitostí. U kategorie ZZ3 jsou ceny řešeny 
individuálně, musí je však schválit obě strany. 
Cena ZZ je také rozdílná, pokud klient požaduje klientské změny do určitého termínu. 
Tento termín je stanoven po uzavření smlouvy o uzavření smlouvy budoucí kupní. 
Někteří klienti totiž nekupují nemovitost v takovém předstihu a developeři už nejsou 
schopni zaručit tyto změny při započetí realizace. Po tom se cena změní třeba až na 
dvaceti násobek původní ceny ZZ. 
Po podepsání smlouvy o uzavření smlouvy budoucí kupní musí klient do dvou týdnů 
podat žádost na oddělení změn zákazníka, aby byl zařazen do systému a bylo s ním 
počítáno. Pokud tak neučiní, bude se počítat s tím, že bude vše provedeno ve standardu. 
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Pokud se klient zařadí na seznam v klientském centru, budou pak probíhat schůzky 
s projektanty a odbornými pracovníky. Ty probíhají na příslušném pracovišti v pracovní 
dny v přesně stanovenou časovou dobu. Je možné se domlouvat i mimo stanovenou 
dobu, ale nabíhají tu poplatky například 1000 Kč za každou započatou hodinu 
konzultace. Vzhledem k organizaci celé stavby není povoleno shánět si vlastní 
materiály. Vybírat klient může pouze od dodavatelů, s kterými developeři spolupracují. 
To klienti můžou provést sami z internetových stránek nebo katalogů. 
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ZZ0 
Neobsahuje žádné změny 
ZZ1 
změna PVC za jinou 
podlahovou krytinu 
Cena podlahy 3.887 Kč 
plovoucí laminátová podlaha 
– změna dekoru nebo změna 
za jinou podlahovou krytinu 
-150 Kč na m2 
+ cena podlahy 
-3.564 Kč +4.768 Kč 1.204 Kč 
složitější změny barvy 
omítek 
-20 Kč na 
m2+cena barvy 
 -383 Kč +661 Kč 278 Kč 
 -441 Kč +661 Kč 220 Kč 
 -441 Kč +661 Kč 220 Kč 
koordinace a práce technika 
na stavbě (nebude účtováno 
v případě, že kalkulace ZZ1 
obsahuje tři a více položek 
ceníku) 
3.000 Kč nebo 
Ø 
Jsou vybrány 3 položky Ø 
ZZ2 
změna umístění příčky 500 Kč za bm Změna 6,6 m 3.300 Kč 
zrušení příčky Ø Ø 
změna dveřního otvoru v 
příčce (zvětšení, zmenšení, 
přemístění, zrušení) 
1.500 Kč za ks 1.500 Kč 
posuvné dveře do pouzdra 
5.000 Kč za ks 
+ cena pouzdra 
5.000 Kč 6.922 Kč  11.922 Kč 
koordinace a práce technika 
na stavbě (nebude účtováno 
v případě, že kalkulace ZZ2 
obsahuje tři a více položek 
ceníku) 
3.000 Kč nebo 
Ø 
Jsou vybrány 4 položky Ø 
ZZ3 
Neobsahuje žádné individuální řešení 
Cena celkem za ZZ bez DPH 18.644 Kč 
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7.6 Hodnocení klientských změn 
Většina developerů dává klientům možnost úprav v podobě klientských změn. Tyto 
změny jsou však všechny zpoplatněny a je nutná konzultace s pověřeným odborníkem.  
Bylo kontaktováno mnoho developerských firem a z 15 dotazovaných odpověděla 
pouze jedna. A to tak, že tyto podklady se podávají pouze kupujícím po podepsání 
rezervační smlouvy. Po dalším telefonickém a osobním úsilí bylo autorovi této práce 
jasně řečeno, že bez podepsání rezervační smlouvy s ním nebude o klientských změnách 
dále jednáno. Podklady a informace s veškerými náležitostmi byly tedy získány od 
kupující developerského bytu.  
Některé podklady pro klientské změny byly k dispozici, ale v reálné situaci je nutná 
konzultace s technikem a projektantem. V tomto případě to nebylo možné, protože 
kdokoliv odmítal komunikovat. Získané podklady jsou k dvěma roky stojícímu 
developerskému objektu. Tím pádem se výsledky práce nemusí shodovat se skutečným 
stavem u developerského projektu z minulosti. Je ukázkou některých prvků ze 
zákaznických změn a vyhotovení konečné částky, která činí 18.644 Kč bez DPH. 
Nebyli potvrzeni doporučení dodavatelé, nebyli odsouhlaseni developerem v konečné 
fázi. V tomto konkrétním developerském projektu je striktně řečeno, že je jednáno 
s dodavatelem developerského projektu, který má pod sebou subdodavatele a nelze si 
shánět vlastní materiál na klientskou změnu. Materiál je brán od značek, které doporučil 
developer v podkladech. Po čtyřech letech od počátku výstavby značky stále existují, 
cena je od té doby určitě odlišná. Ceny byly vzaty bez DPH.  
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8 ZÁVĚR  
Účelem této bakalářské práce bylo zjistit více o developerských projektech. Konkrétně 
se práce zabývala oblastí klientských změn v konkrétním developerském bytě.  
V teoretické části byly definovány základní pojmy developerské výstavby. Jedna 
podkapitola se zabývala financováním developerských projektů., jak jsou v dnešní době 
nastaveny podmínky pro získání konkrétně developerských úvěrů. Byla definována 
hlavní rizika investování do nemovitostí a výstavby týkající se developerských 
bytových domů. Z toho vyplývá i zjištění, jak si vede developerská výstavba na trhu 
v posledních letech. Z informací Českého statistického úřadu byly zjištěny různé 
informace zabývající se nemovitostmi a konkrétně bytovou výstavbou a z těchto 
informací byly sestaveny vypovídající grafy. 
 Hlavním úskalím této práce bylo sehnat podklady ke klientským změnám. Každá 
developerská výstavba má své klientské centrum, je to její interní záležitost. Bylo 
absolvováno mnoho rozhovorů telefonickou i písemnou formou s pracovníky 
klientských center i vedoucími pracovníky developerských firem. Aby byla možnost do 
této oblasti nahlédnout, musíte být závazným zájemce o koupi. Zde nepomůže ani 
mystery shopping jako možný zákazník. Musí být totiž podepsána rezervační smlouva a 
uhrazený poplatek 50.000 Kč. Podklady pro tuto práci proto byly sehnány od kupce 
developerského bytu v oblasti Brno-Slatina z roku 2010. V Brně- Slatině do dnešních 
dní probíhají další developerské výstavby, což poukazuje na dobře zvolenou oblast 
výstavby. 
V této práci byl vypracován návrh na změnu developerského bytu oproti standardu. 
Úkolem bylo podle feng shui navrhnout, jaké klientské změny budou provedeny. 
Konkrétní developerský projekt měl tři kategorie zařazení změn zákazníka. Z těchto 
specifikací byla vybrána konkrétní položka a podle kritérií stanovena částka určité 
změny. Cílem bylo stanovit konečnou částku, za kterou budou klientské změny 
provedeny. Cena byla stanovena na základě kategorií změn, do které určitá změna 
spadala.  Materiály byly vyhledány od doporučených firem a bylo stanoveno množství 
potřebných jednotek. Suma je bez DPH a činí 18.644 Kč. 
Jedním z důvodů, proč se práce zabývá feng shui návrhem je následující. Autorka této 
práce se domnívá, že pokud by developerské firmy zahrnuly ke svým službám 
k výstavbě návrh pomocí této metody, byly by oproti konkurenci napřed. Služba by byla 
zdarma pro zákazníky kupující nemovitost před započetím výstavby. Pracovník pro 
projektování metodou feng shui by měl projít školením a získat certifikát, který by 
předložil svým zákazníkům. 
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